PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN NACH DEM BAUGESETZBUCH (BauGB)
v. 27.08.1997 ZULETZT GEANDERT DURCH GESETZ VOM 20.07.2004,

DER BAUNUTZUNGSVERORDNUNG ( BauNVO) v. 23.01.1990

UND DER PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV 90) v. 18.12.1990

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

11 WA

1.11

1.1.2

1.1.3

1.2 Mi

1.2.1 Ml13

1.2.2 Mlz2

1.2.3

13

1.4 SOE&H

141

1.4.2

ALLGEMEINES WOHNGEBIET § 4 BauNVO

Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden, sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.

Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke werden nicht zugelassen.
(8 1 Abs. 5 BauNVvO)

Die im WA-Gebiet ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen nach § 4 Abs. 3
werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

MISCHGEBIET § 6 BauNVvO

Das Mischgebiet wird nach der Art der zuldassigen Nutzungen gegliedert:
(8 1 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO)

Mischgebiet 1,3 : Zuldssig sind Geschéfts- und Bilrogebaude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie sonstige
Gewerbebetriebe. Die weiteren, nach 8§ 6 Abs. 2 zuldssigen Arten baulicher
und sonstiger Anlagen sind nicht zuléssig.

(8 1 Abs. 9 BauNVO)

Mischgebiet 2 : Zulassig sind Wohngeb&aude. Die weiteren, nach 8 6 Abs. 2
zulassigen Arten baulicher und sonstiger Anlagen sind nicht zul&ssig.
(8 1 Abs. 9 BauNVO)

Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten
werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
(8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Innerhalb der Wohn- und Mischgebiete sind je Einzelhaus maximal zwei
Wohneinheiten zuléssig, je Doppelhaushalfte und Reihenhauseinheit ist
maximal eine Wohneinheit zulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

SONDERGEBIET GROSSFLACHIGER EINZELHANDEL  § 11 Abs. 3 BauNVO

Das Sondergebiet dient vorwiegend der Unterbringung grof3flachiger
Einzelhandelsbetriebe im Sinne von 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

Zulassig sind ein der Grundversorgung dienender Lebensmitteldiscountmarkt
mit einer maximaler Verkaufsflache von 1.300 mz2.



2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, HOHENLAGE, HOHE BAULICHER ANLAGEN

8 9 Abs. 1 Nr. 1und Abs. 2 BauGB, 88 16, 17 u. 18 BauNVO

2.1

211

EFHmMax150,50 m+NN

minl151,00 m+NN

21.2

2.2

221

2.3

0,4/0,5/0,6

Hohenlage (8 9 Abs. 2 BauGB)
Hohenlage im Sondergebiet und Mischgebietl:

Festgelegte Hohe des Erdgeschossrohfu3bodens tiber NN mit oberer und
unterer Begrenzung. Bezug der zeichnerischen Festlegung ist das jeweilige
Baugrundstuck.

Hohenlage im Mischgebiet2,3 und im Allgemeinen Wohngebiet:

Die max. Erdgeschossfulibodenhthe lber der jeweiligen Achshoéhe der
angrenzenden Stral3e in Grundsticksmitte wird auf 0,75 m begrenzt .

Hohe baulicher Anlagen
(8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Die max. Hohen baulicher Anlagen werden gemarf zeichnerischen
Festsetzungen wie folgt begrenzt :

TH = max. Traufhdhe
FH = max. Firsthéhe

Als Bezugspunkt der festgesetzten Hohen baulicher Anlagen gilt der lotrechte
Abstand zur Rohfussbodenhd6he des Erdgeschosses. Als oberer Bezugspunkt
der Traufthdhe gilt der Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut. Die
nach Ziff. 2.2.1 festgesetzten Hohenbegrenzungen beziehen sich nicht auf die
Traufen von Vorbauten, Zwerchgiebeln und Gauben sofern sie nicht 50% der
Gebéaudelange Uberschreiten und nicht mehr als 1,5 m vor die AuRenwand
vortreten (siehe nachfolgende Skizze).

(8 18 Abs. 1 BauNVO)

SKIZZE ZUR GEBAUDEHOHENBEGRENZUNG
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Grundflachenzahl (GRZ2)
(816 Abs. 2 Nr. 1 und § 17 BauNVO)



3. BAUWEISE, UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKS-
FLACHE, STELLUNG BAULICHER ANLAGEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und 88 22 und 23 BauNVO

3.1 () Offene Bauweise
(8 22 Abs. 2 BauNVO)

3.2 Offene Bauweise nur Einzel- und Doppelh&duser zulassig
(8 22 Abs. 2 BAUNOV)

3.3 Offene Bauweise nur Doppel- und Reihenhauser zulassig
(8 22 Abs. 2 BAUNOV)

3.4 Qesm Abweichende Bauweise, die von der offenen Bauweise dadurch abweicht,
dass Gebaudelangen bis 65 zugelassen werden.
(8 22 Abs. 4 BauNVO)

3.5 ==me === =me == Baugrenze
(8 23 Abs. 3 BauNVO)

3.6 -—P  Firstrichtung bzw. Hauptgebaudestellung zwingend.
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.6.1 Sofern die Firstrichtung bzw. Hauptgebaudestellung nicht zwingend
festgesetzt ist, wird diese nur senkrecht bzw. parallel zu den festgelegten
Baugrenzen zugelassen.

3.7 Garagen sowie Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der durch
Baugrenzen und Flachen fir Garagen bestimmten Uberbaubaren
Grundstiicksflachen mit einem Mindestabstand von 1,5m zum Rand der
Verkehrsflache zulassig. (8 23 Abs. 5 BauNVO)

3.8 " @—@—@— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
(8 16 Abs. 5 BauNVO)

4. FLACHEN FUR GARAGEN, NEBENANLAGEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB u. § 12 BauNVvVO

41 ' Ga i Umgrenzung von Flachen fir Garagen
4.2 i St i Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze
4.3 Nebenanlagen im Misch- oder Wohngebiet in Form von Geb&uden (z.B.

Gartengerateschuppen) sind bis zu einer Gré3e von 25 m3 umbauten Raumes
auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache nurin den der
ErschlieBungsstrale abgewandten Grundstiicksbereichen, jedoch nicht in der
Vorgartenzone zulassig.



5. VERKEHRSFLACHEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

5.6.1

5.6.2

StralRenverkehrsflache

Geh- und FuBwege, Schrammbord, Bankette
Grinflachen als Bestandteil von Verkehrsanlagen
Bereich ohne Ein- und Ausfahrten

Einfahrtbereich

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Anliegerweg - gemischt genutzt

Offentliche Parkflache

6. FLACHE FUR VERSORGUNGSANLAGEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

6.1

6.1.1

©

Flache fir Versorgungsanlagen

Elektrizitat - Trafostation

7. OFFENTLICHE UND PRIVATE GRUNFLACHEN

8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

7.1

Offentliche Griinflache

8. FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

8§ 9 Abs. 1 Nr.20BauGB

8.1

8.11

N N

4 -

T T T T

&

Umgrenzung von Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Der offengelegte Lohrgraben ist naturnah zu gestalten. Soweit notwendig
sind Befestigungen und Sicherungen durch naturnahe Bauweisen
vorzunehmen. Entlang des Gewéssers werden an der Mittelwasserlinie
wechselseitig Schwarzerlen gepflanzt. Entlang des Ufers soll sich durch
Sukzession ein Hochstaudenstreifen entwickeln, der nur einmal jéhrlich
gemaht wird.

Die Grunflache ist insgesamt mit Landschaftsrasen einzusaen und durch
eine lockere Bepflanzung mit Laubbdumen und Strauchern, gemaf
Artenliste im Anhang, parkartig zu gestalten. Die Pflege der Flache soll
mdglichst extensiv erfolgen. Soweit nicht durch die Nutzung erforderlich, soll
die Flache als Wiese zweimal jahrlich gemaht werden. Auf Dingung und
den Einsatz von Pestiziden ist zu verzichten.



8.1.2 Auf der Flache ist eine durchgehende ein- bis zweireihige Strauch- und
Heckenbepflanzung gegenuber dem angrenzenden Wohn- und Mischgebiet
von mindestens 1,50 m Héhe anzulegen.

8.2 Die Stral3enbeleuchtung im Baugebiet ist zum Schutz nachtaktiver Insekten
mit insektenschonender Beleuchtung auszustatten.

Hinweise und Empfehlungen :

Das anfallende, nicht schadlich verunreinigte Wasser von Dachflachen auf
den Grundsticksflachen soll durch Zisternen zurtickgehalten und einer
Regenwassernutzung fiir z.B. Gartenbewdasserung zugefihrt werden. Bei
einer hauslichen Regenwassernutzung sind die 6rtlichen Satzungen zur
Erhebung von Entwasserungsbeitrdgen und die DIN 1988 zu beachten.

9. VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELT-

EINWIRKUNGEN
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

9.1 Das Parken auf den Stellplatzflachen des Sondergebietes zur Nachtzeit
(22°° - 6°° Uhr) ist nicht zulassig und ist durch eine Abschrankung
auszuschlief3en.

9.2 Die Belieferung der Einrichtungen auf der Sondergebietsflache ist au3erhalb
der Nachtzeit (22°° - 6°° Uhr) durchzufuhren.

10. FLACHEN FUR DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN

SOWIE FLACHEN MIT BINDUNG FUR DIE BEPFLANZUNG
8§ 9 Abs. 1 Nr. 25, Buchstaben a und b, BauGB

00000
g 8 Umgrenzung von Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern.
OQ000O

10.1.1 ‘ - Anpflanzen von Baumen und Strauchern.

10.1.2 In den Flachen fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern ist auf den
davon betroffenen Grundstiicken eine Bepflanzung gemal den Vorgaben
der Nr. 8.1.1 und 8.1.2 herzustellen und dauerhaft zu unterhalten.

101

10.2 @ Standort fur das Anpflanzen von Baumen.

10.2.1 Bei Festsetzung des Standortes fiir Baume ist dieser an der im Plan
bezeichneten Stelle zu pflanzen und zu unterhalten. Auf Baugrundstiicken
sind Abweichungen bis 4m zulassig.

10.2.2 An den im Bebauungsplan gekennzeichneten Standorten im Verkehrsgriin
sind hochstammige, standortheimische Laubbaume in geeigneten Sorten
gemal der Artenliste des Griinordnungsplanes (StU 18-20 cm) in
mindestens 6 m2 grof3en Pflanzbeeten zu pflanzen und zu unterhalten.
Die Pflanzbeete sind mit krauterreichen Landschaftsrasen anzusden oder
mit heimischen Wildstauden oder Kleinstrauchern bodendeckend zu
bepflanzen.

10.3 Mindestens 10 % der Baugrundflache sind mit standortheimischen
Strauchern zu bepflanzen, dabei ist je Strauch 2,0 gm Pflanzflache
anzunehmen. Die Pflanzsorten sind den Pflanzlisten im Anhang zu
entnehmen.



104

105

Pro Baugrundstiick ist die Anpflanzung mind. eines mittel- bis grof3kronigen
Obstbaumes oder heimischen Laubbaumes gemal3 der Artenliste des
Grunordnerischen Beitrages vorzunehmen. Dabei soll eine
Schwerpunktbildung in den hinteren Grundstiicksbereichen bzw. am
AulRenrand des Quartiers stattfinden, um eine 6kologisch bzw.
landschaftseinbindende Wirkung zu erzielen. Punktuelle Festsetzungen sind
vorrangig zu berucksichtigen.

Sofern Festsetzungen nach Ziff.10.1 bis 10.4 auf dem Baugrundstiick zu
beachten sind, ist in den Baugesuchsunterlagen die entsprechende
Bepflanzung oder Pflanzerhaltung in den Planunterlagen nachzuweisen. Die
Vorgaben des Grinordnungsplanes sind zu beachten.

Hinweise:

Die Bepflanzung der Grundstticke ist mit der Bebauung zu vollziehen und
sollte spatestens 2 Jahre nach dem Geb&udebezug abgeschlossen sein.

Der Strauchbewuchs sollte gruppenartig oder als Hecke zwischen den
Grundstiicken angelegt werden. Ein Formschnitt sollte nur aus Griinden des
Nachbarrechtes vorgenommen und sonst eine naturnahe Wuchsform
angestrebt werden. Ein Rickschnitt sollte nur im Winterhalbjahr

(01.10. bis 28.02) erfolgen.

11. FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN ZUR

HERSTELLUNG DES STRASSENKORPERS

111

8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Flachen fur Abgrabungen und Aufschittungen sind auf den an die
ErschlieBungsstrale angrenzenden Grundstticken zu dulden. Wegen ihrer
geringen Hohe wurde auf eine zeichnerische Festsetzung verzichtet.



Hinweise :

Zur Herstellung des Stral3enkérpers sind dariiber hinaus in den an die
Verkehrsflachen angrenzenden privaten Grundstiicken unterirdische
Stutzbauwerke entlang der Grundstiicksgrenze in einer Breite von 15cm und
einer Tiefe von 30 cm erforderlich. (Hinterbeton von Randsteinen und
Rabattenplatten)

Die zur Herstellung des StraRenkdrpers notwendigen Abgrabungen und
Aufschittungen gehen nicht in das Stral3eneigentum lber, sondern
verbleiben zur ordnungsgemafen Nutzung bei den angrenzenden
Grundstiicken. Gemal § 12 Abs. 5 StrG. besteht keine Erwerbspflicht durch
die Gemeinde.

Der Eigentumer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen
fur Beleuchtungskérper der StraRenbeleuchtung einschlief3lich der
Beleuchtungskdrper und des Zubehérs sowie Kennzeichen und
Hinweisschilder fur ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundstiick zu
dulden. Es erfolgt im Einzelfall eine vorherige Benachrichtigung. (8 126
Abs.1 BauGB)

12. GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES DES BEBAUUNGSPLANES
8 9 Abs. 7 BauGB

121 - - - Grenze des Plangebietes

13. SONSTIGE HINWEISE UND FESTSETZUNGEN

§ 9 Abs. 6 BauNVO

13.1 Bodenfunde
Im Bereich des Bebauungsplanes sind zahlreiche archaologische
Fundstellen, die Kulturdenkmale gemaR 8§ 2 DSchG darstellen, bekannt.
Maflnahmen der archdologischen Denkmalpflege (Notgrabungen) sind
daher sehr wahrscheinlich.

Beim Vollzug der Bebauung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt
werden. Diese sind unverziglich einer Denkmalschutzbehérde oder der
Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf
des 4.Werktages nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten,
sofern nicht die Denkmalschutzbehotrde oder das Landesdenkmalamt mit
einer Verkurzung der Frist einverstanden ist (§ 20 DSchG). Auf die Ahndung
von Ordnungswidrigkeiten nach dem Denkmalschutzgesetz wird verwiesen.

13.2 Altlasten
Werden bei Erdarbeiten erdfremde Materialien bzw. verunreinigtes
Aushubmaterial angetroffen, so ist dieser Aushub von unbelastetem Aushub
zu trennen und gemal §7 Bodenschutzgesetz Baden-W rttemberg und den
881, 10 und 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz zu verfahren. Dabei
ist die betroffene Gemeinde und das zustandige Landratsamt Fachdienst
Umweltschutz umgehend Uber Art und Ausmald der Verunreinigung zu
benachrichtigen.
Bei erheblichem Ausmal? sind die Arbeiten bis zur Klarung des weiteren
Vorgehens vorlaufig zu unterbrechen. Beziglich des Entsorgungsweges
und der Formalitaten gibt der zustéandige Abfallentsorger Auskunft.
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Grundwasserschutz

MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund
mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muf3, sind der Unteren
Wasserbehorde rechtzeitig vor Ausfuhrung anzuzeigen. Wird im Zuge von
BaumalRnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die
Arbeiten, die zur ErschlieBung gefihrt haben, unverziglich einzustellen und
das Landratsamt als Untere Wasserbehorde zu benachrichten

(8 37 Abs. 4 WG). Eine stéandige Grundwasserableitung in die Kanalisation
oder in ein Oberflachengewdésser ist unzulassig.

Wasserschutzgebiet
Das Plangebiet liegt in der Zone Il des Wasserschutzgebietes der Stadt
Gundelsheim. Die Beschrdnkung der Rechtsverordnung sind zu beachten.

Gewasserrandstreifen gemal 8§ 68 b Abs.6 WG
Die Bestimmungen des 8 68 WG sind innerhalb des Gewasserrandstreifens
zu beachten.

DARSTELLUNGEN OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER

1- — —1

149,29+NN

:&Q‘VL&_

Geplante Grundstiicksgrenzen - unverbindlich
Vorhandene Béschungen

Vorhandene Geholze oder Baume
Stral3enbezeichnung

Gelandeschnitt

Festgelegte Gradiente mit Visurbruch und Gefalleangaben

FULLSCHEMA DER NUTZUNGSSCHABLONE

Max. Zahl der Vollgeschosse

Art der baulichen Nutzung oder

zulassige EFH-HBhe in m Gber NN

Grundflachenzahl

maximale Traufh6he
maximale Firsthohe

Bauweise

Dachform




ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
NACH § 74 LANDESBAUORDNUNG in der Fassung vom 08.08.1995

1. AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

8§74 Abs. 1 Nr.1LBO

1.1

1.2

Zur Fassadengestaltung sind gedeckte Farbtone zu verwenden. Leuchtende und
reflektierende Materialien (ausgenommen Glasflachen) und Farben an Geb&auden
und sonstigen baulichen Anlagen werden nicht zugelassen. Der Einbau von
Anlagen zur Nutzung von Solarenergie ist zulassig.

Doppel- und Reihenh&user sind in Form, Material und Farbe einander
anzupassen.

2. DACHFORM UND DACHNEIGUNG

8§74 Abs. 1 Nr.1LBO

2.1
2.2
SD
PD
2.3
231
2.4

Als Dachformen werden nur geneigte Dacher (PD / SD) zugelassen. Einseitig
geneigte Dacher sind dabei unzulassig. Dem Hauptdach untergeordnete
Abwalmungen sind zulassig.

Die jeweils zulassige Dachform wird zeichnerisch festgesetzt. Dabei bedeutet:

Satteldach
Pultdach

Die Dachneigung wird fir Wohngeb&ude auf 30 - 42°, bei Gewerbegebauden auf
10 - 20° begrenzt.

Fir Grenzgaragen oder Uberdachte Stellplatze werden Dachneigungen ab 10°
zugelassen.

Doppel- und Reihenhauser sind mit einheitlicher Dachneigung auszufiihren

3. DACHGESTALTUNG

8§74 Abs. 1 Nr.1LBO

3.1

3.2

Zur Dachdeckung geneigter Dacher werden nur die nachfolgend genannten
Farbtdne zugelassen: ziegelrot, rotbraun, rot bis rotbraun, dunkelbraun,
dunkelgrau und anthrazit -Farbténe. Bei Pultdachern werden auch Zinkbleche bis
50 gm und in den oben genannten Farbtdnen lackierte Aluminiumbleche
zugelassen. Dacheindeckungen aus Kupfer sind nur bis 50 gm zuléssig.

Dachgauben auf Wohngeb&uden sind erst ab einer Dachneigung von 20°
zuléssig. lhre Breite darf 50% der Gebaudelange nicht Gberschreiten. Ein
Mindestabstand von 1,50 m zu den Giebelwanden ist einzuhalten.

4. WERBEANLAGEN

8§74 Abs. 1 Nr.2LBO

4.1

Ein nachtlicher Dauerbetrieb beleuchteter Werbeanlagen im Zeitraum von 22°°
bis 6°° Uhr wird nicht zugelassen.




5. EINFRIEDIGUNG, GESTALTUNG UNBEBAUTER FLACHEN, STUTZMAUERN

8§74 Abs. 1 Nr.3LBO

5.1

5.2

5.3

54

Als Einfriedungen werden nur Holz- oder Maschendrahtzédune sowie Hecken
zugelassen. Einfriedigungen dirfen entlang von Verkehrsflachen bei
Wohngrundstiicken eine Hohe von 1,0m, bei Gewerbegrundstiicken eine Hohe
von 2,0 m uber StraRenhdhe nicht Gberschreiten. Sockelmauern dirfen eine
Hohe von 0,30m nicht Uberschreiten. Sie sind auf die Gesamthdhe der
Einfriedigung anzurechnen.

Aufschittungen und Abgrabungen gegeniber dem vorhandenen Gelande sind
nur bis zu einer max. H6he von 1,50 m zulassig.

Oberflachenbefestigungen von Parkplatzen, Stellplatzen, Grundstuckszugangen
und Zufahrten sind im Wohngebiet mit wasserdurchlassigen Belagen
auszustatten. Der Unterbau ist dabei auf den Belag abzustimmen.

Stutzmauern werden nur bis zu einer Hohe von 1,0m zugelassen. Entlang von
Stral3en ist ein Mindestabstand von 1,0 m einzuhalten.

6. NIEDERSPANNUNGSFREILEITUNGEN

8§74 Abs. 1 Nr.5LBO

6.1

Niederspannungsfreileitungen im Baugebiet sind unzulassig.

7. STELLPLATZVERPFELICHTUNG

8§74 Abs. 2 Nr.2LBO

7.1

Die Stellplatzverpflichtung je Wohnung im WA- und MI- Gebiet wird auf
2,0 Stellplatze je Wohnung festgesetzt.



